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Besluit

1. Tot het aangaan van de koop- en realisatieovereenkomst met Steenenbrug
Ontwikkeling B.V. en tot levering van de kavels.

2. Tot het aangaan van de koop- en realisatieovereenkomst met BPD Ontwikkeling
B.V. en tot levering van de kavels.

3. Tot het aangaan van de koop- en realisatieovereenkomst met VanwWonen
Projecten B.V. en tot levering van de kavels.

4. De burgemeester te verzoeken wethouder RS de Geest volmacht te verlenen om
de overeenkomsten te tekenen

5. De raadsmededeling vast te stellen en deze aan te bieden aan de raad

De nota en het besluit openbaar te maken nadat deze zijn getekend, maar niet de bijgevoegde
memo

Inleiding

De ontwikkeling van Steenbrugge om in totaal 795 woningen in de vervolgfasen te
kunnen realiseren is in volle gang. In mei 2021 is de koop- en

realisatieovereenkomst met Ontwikkelingsmaatschappij Steenbrugge Deventer (OSD)
getekend. (Nota 2021-001159). Op basis van deze overeenkomst heeft de gemeente
de gronden van OSD in juni 2021 aangekocht. Parallel heeft de gemeente gewerkt
aan het stedenbouwkundig plan, de grondexploitatie en het uitwerkingsplan Chw
Steenbrugge. Op 23 juni 2023 heeft de raad ingestemd met de grondexploitatie
Steenbrugge (Nota 2021-001184). Op 21 september 2021 is het uitwerkingsplan Chw
Steenbrugge (nota 2021 - 001223) vastgesteld. Tegen dit uitwerkingsplan is

beroep aangetekend bij de Raad van State en is een voorlopige voorziening
gevraagd. Op 24 januari 2022 heeft de voorzieningenrechter de voorlopige
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voorziening afgewezen. Het hoger beroep dient bij de RvS op 29 april 2022.
Gemeente heeft inmiddels wel het bouwrijp maken aanbesteed en gegund. De
feestelijke start van het bouwrijp maken staat gepland op 19 mei 2022.
Na het sluiten van de overeenkomst met OSD, waarbij de gemeente de gronden van
OSD aangekocht heeft en OSD 261 bouwrijpe kavels zal afnemen, heeft de
gemeente met de overige partijen die bouwclaims voor Steenbrugge hebben de
resterende kavels voor projectmatige woningbouw verdeeld aan Steenenbrug
Ontwikkeling B.V., VanWonen, BPD en Woonbedrijf iederl.
Met hen zijn afspraken gemaakt over planning en sinds eind 2021 zijn alle
partijen bezig met het ontwerpen van hun woningen. Deze worden ontworpen conform
een met elkaar afgestemde bouwstroom. De bedoeling is dat de start van de
laatste woningen zal plaatsvinden in 2025, zodat in 2026/2027 de wijk
Steenbrugge gereed is. Om het gezamenlijke doel voor ogen te houden, namelijk
het zo snel mogelijk realiseren van een mooie nieuwe wijk, vindt er met enige
regelmaat een afstemmingsoverleg plaats met alle betrokken partijen. Op deze
wijze worden woningontwerpen en het inrichtingsplan afgestemd. De 1e woningen
gaan rond de zomer 2022 in verkoop en de start van de bouw zal zijn in 2023.
Ook met de bewoners van Fase 1 en de overige stakeholders vindt overleg plaats
en worden zij middels nieuwsbrieven op de hoogte gehouden over de voortgang. De
start van het bouwrijp maken op 19 mei 2022 zal samen met de bewoners
georganiseerd worden. De bedoeling is dat de 1e woningen in verkoop gaan rond de
zomer van 2022. Met alle betrokken ontwikkelaars is gesproken over de koop/ en
realisatieovereenkomst voor de woningen die per ontwikkelaar zijn toegewezen.
De inmiddels door hen getekende overeenkomsten zijn bijgevoegd. Het betreft de
volgende overeenkomsten, welke ter besluitvorming worden aangeboden:
* Koop- en realisatieovereenkomst Steenenbrug Ontwikkeling B.V. voor de bouw
van 170 woningen in de vrije sector.
* Koop- en realisatieovereenkomst BPD Ontwikkeling B.V. voor de bouw van 56
woningen, waarvan 40 woningen in de midden huur onder de Verordening
Doelgroepen.
* Koop- en realisatieovereenkomst VanWonen Projecten B.V voor de bouw van 26
woningen in de vrije sector.

Met het ondertekenen van deze overeenkomsten vervallen alle bouwclaims die
bovengenoemde partijen hebben voor de ontwikkeling van Steenbrugge. De gemeente
heeft overeenstemming bereikt voor de verkoop van de gronden met bovengenoemde
partijen. Er volgt nog een koopovereenkomst met Woonbedrijf lederl voor de
realisatie van de sociale huurwoningen. Dit voornemen is vanaf 25 maart 2022 in
kader van Didam-arrest voor ieder openbaar gemaakt. Er zijn geen vragen binnen
gekomen met betrekking tot dit voornemen. Ook is er binnen 20 kalenderdagen geen
kort geding bij de voorzieningenrechter van de rechtbank Overijssel

aangespannen. De gemeente kan verder met dit verkoopproces.

In de overeenkomsten zijn de voorwaarden vastgelegd waaronder de partijen
(Steenenbrug Ontwikkeling B.V., BPD Ontwikkeling B.V. en VanWonen Projecten
B.V.) de bouwterreinen van de gemeente koopt en de gemeente de bouwterreinen
verkoopt en de partijen voor eigen rekening en risico de in totaal 252 woningen
ontwikkelen en realiseren.

Teneinde te voorkomen dat de nieuwbouwwoningen bij opbod worden verkocht en/of
werknemers van de betrokken partijen bevoordeeld zouden worden bij verkoop van
de woningen is aan de partijen bij brief van 22 maart 2022 verzocht om zich aan

dat verzoek te conformeren. De partijen hebben daarmee ingestemd door
ondertekening van de genoemde brief voor akkoord.

Beoogd maatschappelijk resultaat

Met het sluiten van deze koop- en realisatieovereenkomsten wordt een volgende
stap gezet om de nieuwe wijk Steenbrugge af te ronden. Naast de reeds
gerealiseerde 405 woningen worden er de komende jaren 795 woningen toegevoegd
met een diversiteit aan woningen. Sociale huur, sociale koop, midden huur en
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vrije sector koopwoningen in diverse prijsklassen. Ook is er ruimte voor wonen
met zorg, particuliere kavels, collectief particulier bouwen en woonwagens.
Kortom een nieuw dorp wordt toegevoegd aan Deventer, waar het fijn wonen zal
zijn.

Kader

* Nota 2020-000723: Beéindiging intentieovereenkomst Steenbrugge Fase 2 met
raadsmededeling

* Nota 2021-001159: Overeenkomst OSD

* Nota 2021-001184: Grondexploitatie Steenbrugge

* Nota 2021-001223: Uitwerkingsplan 2de fase Steenbrugge

* Woonvisie/prestatieafspraken

* Grondprijzenbrief

Betrokken partijen en participatie

Bij het opstellen van de overeenkomsten zijn de externe partijen betrokken,

alsmede de jurist, planeconoom en projectmanager. De bewoners van de eerste fase
Steenbrugge en de stakeholders zijn geinformeerd over het stedenbouwkundig plan,
de aantallen en de categorien woningen en wie waar gaat bouwen. Met enige
regelmaat worden nieuwsbrieven opgemaakt en verspreid en vindt er overleg plaats
met de wijkvereniging.

Argumenten voor en tegen

Voor:

* Met het ondertekenen van deze koop- en realisatieovereenkomsten wordt de
realisatie van in totaal 252 woningen voor de vervolgfasen in Steenbrugge
mogelijk gemaakt.

* Na ondertekening vervallen alle eerdere afspraken (claims) over de

ontwikkeling en realisatie in Steenbrugge

* Met het ondertekenen van de overeenkomst is verkoop van de door de gemeente
bouwrijp gemaakte gronden geborgd

* Met het ondertekenen kan ook het tempo van de realisatie geborgd worden door
de in de overeenkomst opgenomen termijnen waarbinnen gestart moet worden met
de bouw welke in 1 bouwstroom in de diverse deelgebieden gerealiseerd moeten
worden.

* Alle partijen zijn al bezig met de ontwikkeling van de woningen met

begeleiding van het supervisieteam, welke fasegewijs zullen worden

gerealiseerd. De verkoop van de eerste woningen staat gepland medio 2022.

* Voor alle partijen is de Bibob procedure afgerond.

* Met het aangaan van de overeenkomsten dienen alle partijen binnen 2 maanden
na ondertekening 10% van de voorlopige koopsom voor alle gronden te voldoen

of een bankgarantie af te geven.

Tegen:

* Het uitwerkingsplan 2de fase Steenbrugge is nog niet onherroepelijk.

* De grondopbrengsten worden fasegewijs de komende jaren gerealiseerd.

* Indien de marktomstandigheden erg verslechteren loopt de gemeente het risico
dat er vertraging gaat optreden, indien partijen een beroep doen op bouw
vertragende omstandigheden, zoals onwerkbaar weer, gebrek aan materialen,
personeel of materieel. Hiervoor is schriftelijke toestemming van de gemeente
nodig.
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Financiéle consequenties en dekking

De grondprijs voor de projectmatige koopwoningen wordt bepaald op basis van de
VON-prijs exclusief BTW waarvoor een volledige woningen aan de koper wordt
aangeboden. De VON-prijs is bepalend voor de geldende grondquote. Er is een
programma afgesproken en een bandbreedte voor de VON-prijs waarop de grondquote
is gebaseerd. (zie bijlage) Voor de middeldure huurwoningen, welke BPD zal
realiseren, wordt een vaste grondprijs gehanteerd.

Op basis van het programma (prijspeil 1-1-2021) zijn de minimale opbrengsten:

* Steenenbrug Ontwikkeling B.V.: € 8.942.975,-

* BPD Ontwikkeling B.V. : € 2.739.008,-

* VanWonen Projecten B.V. 1 €1.471.240,-

De totale minimale grondopbrengsten bedragen € 13.535.041,- exclusief BTW. Er

is dus een voorlopige koopsom bepaald. Van deze voorlopige koopsom dient binnen

2 maanden na ondertekening van deze overeenkomst 10% voldaan te worden of een
bankgarantie ter hoogte van dit bedrag te worden verstrekt conform de eisen van

de gemeente. De definitieve koopsom kan pas worden bepaald op het moment dat de
VON-prijzen van de woningen bekend zijn. De definitieve koopsommen worden
voldaan bij levering van de gronden, welke fasegewijs zal plaats vinden.

In de vastgestelde grondexploitatie en de actualisatie van de grondexploitatie
bij de jaarrekening is de minimale opbrengst voor de gronden als uitgangspunt
gehanteerd.

Openbaarmaking en communicatie
Na ondertekening zijn de overeenkomsten openbaar. Na Ivering is de inhoud van
de overeenkomsten ook voor iedereen in het kadaster zichtbaar.

Aanpak en uitvoering

Met de ondertekening van de koop- en realisatieovereenkomsten wordt de reeds
lopende voorbereidende werkzaamheden voortgezet. Op 19 mei 2022 start het
bouwrijp maken, zodat gemeente de te verkopen gronden tijdig gereed heeft voor
levering van de gronden en realisatie. Tijdens deze bijeenkomst, welke met de
bewonerscommissie is voorbereid en de kinderen in de wijk een rol krijgen,
worden ook de eerste ontwerpen getoond van de eerste fasen.

De verdere voorbereiding en realisatie is een continue proces met diverse
afstemming overleggen tussen de gemeente en alle ontwikkelende partijen. Alle
partijen werken samen met als doel om de woningen te realiseren in de periode
2023-2026/2027.
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RAADSMEDEDELING

Onderwerp Koop- en realisatieovereenkomsten met de ontwikkelaars in Steenbrugge
Mededelingnummer 2022-370 Portefeuillehouder Wethouder De Geest,
Team DEV-PRO Datum B en W besluit 10-05-2022

Inleiding: waarom deze mededeling

Met deze raadsmededelingen informeren we u over de voortgang en ontwikkeling van
de vervolgfase Steenbrugge. Een nieuwe wijk in Deventer, waar in totaal 1200
woningen worden gerealiseerd.

We kunnen u nu melden dat de koop- en realisatieovereenkomsten getekend zijn
met Steenenbrug Ontwikkeling BV, BPD Ontwikkeling BV en VanWonen Projecten BV
voor de aankoop van bouwrijpe gronden voor de bouw van in totaal 252 woningen.

Kader

* Nota 2020-000723: Beéindiging intentieovereenkomst Steenbrugge Fase 2 met
raadsmededeling

* Nota 2021-001159: Overeenkomst OSD

* Nota 2021-001184: Grondexploitatie Steenbrugge

* Nota 2021-001223: Uitwerkingsplan 2de fase Steenbrugge

* Woonvisie/prestatieafspraken

* Grondprijzenbrief

Kern van de boodschap

Met het sluiten van deze koop- en realisatieovereenkomsten is een volgende stap
gezet om de nieuwe wijk Steenbrugge te realiseren. In totaal zijn er straks 1200
nieuwe woningen extra gerealiseerd. (afgerond in 2026-2027). Er zal een
diversiteit aan woningen gerealiseerd worden: sociale huur, sociale koop, midden
huur en vrije sector koopwoningen in diverse prijsklassen. In totaal wordt ruim
30% gerealiseerd in de sociale koop, sociale huur en midden huur vallend onder
de doelgroepenverordening.

Nadere toelichting

Nadat de gemeente in mei 2020 had besloten om de intentieovereenkomst met de
ontwikkelaars te beéindigen is er gewerkt aan het stedenbouwkundig plan, het
uitwerkingsplan, de grondexploitatie. Met de ontwikkelaars is gesproken op welke
wijze de samenwerking verder vorm gegeven kan worden en hoe er invulling gegeven
kan worden aan de bouwclaims en verdeling van de woningen. Dit heeft er toe

geleid dat in mei 2021 een koop- en realisatieovereenkomst is getekend met
Ontwikkelingsmaatschappij Steenbrugge Deventer (OSD).

Op basis van deze overeenkomst heeft de gemeente de gronden van OSD in juni 2021
aangekocht.. Op 23 juni 2021 heeft de raad ingestemd met de grondexploitatie
Steenbrugge (Nota 2021-001184). Op 21 september 2021 is het uitwerkingsplan Chw
Steenbrugge (nota 2021 - 001223) vastgesteld. Tegen dit uitwerkingsplan is

beroep aangetekend bij de Raad van State en is een voorlopige voorziening
gevraagd. Op 24 januari 2022 heeft de voorzieningenrechter de voorlopige
voorziening afgewezen. Het hoger beroep dient bij de RvS op 29 april 2022.
Gemeente heeft inmiddels wel het bouwrijp maken aanbesteed en voorlopig gegund.
De feestelijke start van het bouwrijp maken staat gepland op 19 mei 2022.

Na het sluiten van de overeenkomst met OSD, waarbij de gemeente de gronden van
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OSD aangekocht heeft en OSD 261 bouwrijpe kavels zal afnemen, heeft de
gemeente met de overige partijen die bouwclaims voor Steenbrugge hebben de
resterende kavels voor projectmatige woningbouw verdeeld aan Steenenbrug
Ontwikkeling B.V., VanWonen, BPD en Woonbedrijf iederl.

Met hen zijn afspraken gemaakt over planning en sinds eind 2021 zijn alle

partijen bezig met het ontwerpen van hun woningen. Deze worden ontwerpen conform
een met elkaar afgestemde bouwstroom. De bedoeling is dat de start van de

laatste woningen zal plaatsvinden in 2025, zodat in 2026/2027 de wijk

Steenbrugge gereed is. Om het gezamenlijke doel voor ogen te houden, namelijk
het zo snel mogelijk realiseren van een mooie nieuwe wijk, vindt er met enige
regelmaat een afstemmingsoverleg plaats met alle betrokken partijen. Op deze
wijze worden woningontwerpen en het inrichtingsplan afgestemd. De 1e woningen
gaan rond de zomer 2022 in verkoop en de start van de bouw zal zijn in 2023.

Ook met de bewoners van Fase 1 en de overige stakeholders vindt overleg plaats
en worden zij middels nieuwsbrieven op de hoogte gehouden over de voortgang. De
start van het bouwrijp maken op 19 mei 2022 zal samen met de bewoners
georganiseerd worden. De bedoeling is dat de 1e woningen in verkoop gaan rond de
zomer van 2022. Met alle betrokken ontwikkelaars is gesproken over de koop/ en
realisatieovereenkomst voor de woningen die per ontwikkelaar zijn toegewezen.

De inmiddels door hen getekende overeenkomsten zijn bijgevoegd. Het betreft de
volgende overeenkomsten, welke ter besluitvorming worden aangeboden:

* Koop- en realisatieovereenkomst Steenenbrug Ontwikkeling B.V. voor de bouw
van 170 woningen in de vrije sector.

* Koop- en realisatieovereenkomst BPD Ontwikkeling B.V. voor de bouw van 56
woningen, waarvan 40 woningen in de midden huur onder de Verordening
Doelgroepen.

* Koop- en realisatieovereenkomst VanWonen Projecten B.V voor de bouw van 26
woningen in de vrije sector.

Met het ondertekenen van de overeenkomsten vervallen alle bouwclaims die
bovengenoemde partijen hebben voor de ontwikkeling van Steenbrugge. De gemeente
heeft overeenstemming bereikt voor de verkoop van de gronden met bovengenoemde
partijen. Dit voornemen is vanaf 25 maart 2022 in kader van Didam/arrest voor

ieder openbaar gemaakt. Er zijn geen vragen binnen gekomen met betrekking tot

dit voornemen. Ook is er binnen 20 kalenderdagen geen kort geding bij de
voorzieningenrechter van de rechtbank Overijssel aangespannen. De gemeente kan
verder met dit verkoopproces.

In de overeenkomsten zijn de voorwaarden vastgelegd waaronder de partijen
(Steenenbrug Ontwikkeling B.V., BPD Ontwikkeling B.V. en VanWonen Projecten
B.V.) de bouwterreinen van de gemeente koopt en de gemeente de bouwterreinen
verkoopt en de partijen voor eigen rekening en risico de in totaal 252 woningen
ontwikkelen en realiseren.
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Van Wonen telefoon

Mevr. F. Hoekman

Postbus 756 .

8000 AT ZWOLLE direct telefoonnummer
gemeente@deventer.nl
e-mail

DEV-PRO/211769-2021 22 maart 2022

kenmerk uw referentie datum

|.Keetell-Homrighausen Steenbrugge

contactpersoon onderwerp

Geachte mevrouw Hoekman,

Van Wonen en de gemeente Deventer hebben afspraken gemaakt over de ontwikkeling en realisatie
van woningbouw in het plangebied Steenbrugge. Terzake is een koopovereenkomst opgesteld, die
tot stand komt indien en nadat het college van burgemeester en wethouders hiermee instemt. In
aanvulling op de koopovereenkomst willen wij het volgende met u afspreken:

Bieding en/of selectie vooraf

Recent hebben wij vernomen dat er nieuwbouwwoningen worden verkocht bij inschrijving (tegen het
hoogste bod) en dat er woningen uit de verkoop/verhuur worden gehouden om deze te gunnen aan
vooraf geselecteerde kopers/huurders (bijvoorbeeld werknemers of bekenden van de
ontwikkelaar/bouwer).

In de koopovereenkomst hebben we hierover geen afspraken gemaakt omdat wij met dergelijke
praktijken niet eerder geconfronteerd zijn. Wij vinden dat de woningen aangeboden moeten worden
voor vooraf bepaalde prijzen conform de overeengekomen definitieve VON-prijzen en dat degenen
die in Steenbrugge zouden willen wonen gelijke kansen moeten krijgen om een woning te
kopen/huren. VanWonen handelt in lijn met de richtlijnen van de Neprom en verklaart dat in dit plan
voor eigen werknemers dezelfde voorwaarden gelden als voor iedereen. Geen voorkeursrecht.

Bovengenoemde hebben wij mondeling besproken en u heeft toegezegd dat u zich bij de
verkoop/verhuur van de woningen in Steenbrugge zult onthouden van dergelijke praktijken en/of
andere handelingen die ertoe leiden dat prijzen worden opgedreven en/of aan potentiéle kopers/
huurders gelijke kansen worden ontnomen.

Mocht een woning “terugkomen”, dat wil zeggen dat deze na gunning uiteindelijk toch niet wordt
verkocht of geleverd bijvoorbeeld omdat men de financiering niet rond krijgt, dan kan na toestemming
van de Gemeente een hogere VON-prijs gehanteerd worden voor een woning ten opzichte van de
basiswoning (de woning zonder opties) waarmee deze oorspronkelijk in de markt is gezet. De
Gemeente kan aan deze toestemming voorwaarden verbinden, waaronder het verrekenen van de
grondquote over het meerdere.
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Kenmerk (meridio nummer)

Deze brief ontvangt u in tweevoud. Wilt u beide exemplaren voor akkoord ondertekenen en beide
getekende versies retourneren. Daarna tekent gemeente Deventer deze brief. Deze brief geldt dan in
aanvulling op de koopovereenkomst, die tot stand komt indien en nadat het college van burgemeester
en wethouders daartoe besluiten. Het bepaalde in deze brief maakt na ondertekening door u en de
gemeente onderdeel uit van de koopovereenkomst. Dit betekent ook dat in geval van niet nakoming
het terzake bepaalde in de koopovereenkomst van toepassing zal zijn.

Hoogachtend,

namens burgemeester en wethouders van Deventer

L. van Berkum

Teammanager
Projecten, Realisatie en Ontwikkeling

Voor akkoord s
Naam bedrijf: %n ULt
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Koop- en Realisatie
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de ontwikkeling en realisatie van 56 woningen in Steenbrugge te Deventer

STEENBRUGGE
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Deze Overeenkomst komt tot stand indien en nadat het college van Burgemeester en Wethouders
van de Gemeente Deventer daartoe besluit (totstandkomingsvereiste)

Zaaknummer 300380-2021
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Ondergetekenden:

1.

en

De rechtspersoon naar publiekrecht gemeente Deventer, ingeschreven in het handelsregister
van de Kamer van Koophandel onder nummer 08214418, statutair gevestigd in Deventer (het
stadhuis is gevestigd aan het Grote kerkhof 1 te 7411 KT Deventer en het postadres is Postbus
5000, 7400 GC Deventer), die op grond van artikel 171 van de Gemeentewet, te dezen
rechtsgeldig vertegenwoordigd wordt door de heer R.C. Kénig, burgemeester, die handelt ter
vitvoering van het besluit van het college van Burgemeester en Wethouders, hierna te noemen:
“‘de Gemeente”;

De besloten vennootschap BPD Ontwikkeling B.V., ingeschreven in het handelsregister van
de Kamer van Koophandel onder nummer 08013158, statutair gevestigd te Amsterdam
(kantoorhoudende aan het |Jsbaanpad 1 te 1076 CV Amsterdam), hierbij rechtsgeldig
vertegenwoordig door haar alleen/zelfstandig bevoegd bestuurder BPD Europe B.V.,
ingeschreven in het handelsregister van de Kamer van Koophandel onder nummer 08024283,
te dezen rechtsgeldig vertegenwoordigd bij volmacht (van de gezamenlijk bevoegd bestuurders
de heer Walter Pieter de Boer, geboren op 24 maart 1958, en door mevrouw Gerda Voorhorst,
geboren op 18 juli 1964, hierna te noemen: “BPD”;

Hierna gezamenlijk aangeduid als: “Partijen”,

2/13
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Overwegen het volgende:

a. In Deventer wordt de woningbouwlocatie ‘Steenbrugge’ gefaseerd ontwikkeld en gerealiseerd. Het
is de bedoeling dat in ‘Steenbrugge’ in totaal 1.200 woningen worden gebouwd.

b. De eerste fase van ‘Steenbrugge’ is inmiddels afgerond. In deze fase zijn 405 woningen
gerealiseerd.

c. In maart 2018 is door de gemeente Deventer het principebesluit genomen dat in de tweede en
volgende fasen van Steenbrugge nog ongeveer 800 woningen gebouwd zullen mogen worden.

d. Op basis van afspraken uit het verleden had BPD een bouwclaim voor 100 bouwkavels in
Steenbrugge. Deze claim is later aangepast naar in totaal 50 bouwkavels én het voeren van de
grondexploitatie door BPD in de eerste fase van Steenbrugge. Van genoemde claim heeft BPD
inmiddels 25 bouwkavels in eigendom verkregen en daar 25 woningen gerealiseerd. Dit betekent
dat thans nog 25 bouwkavels resteren.

e. Partijen zijn op 10 mei 2019 samen met Steenenbrug Ontwikkeling B.V. de Intentieovereenkomst
‘Steenbrugge 2' aangegaan om de gezamenlike ontwikkeling van de tweede fase van
‘Steenbrugge’ (circa 400 woningen) te onderzoeken.

f.  Bij brief van 14 mei 2020 heeft de Gemeente de Intentieovereenkomst om haar moverende redenen
beeindigd. BPD heeft aan de Gemeente kenbaar gemaakt dat zij van oordeel was dat het de
Gemeente niet vrijstond de Intentieovereenkomst te beéindigen. Partijen hebben vervolgens
overleg gevoerd en overeenstemming bereikt over verkoop door de Gemeente aan BPD van 31
extra bouwkavels (bovenop de hiervoor genoemde 25 bouwkavels) in de tweede en volgende fase
van ‘Steenbrugge’.

g. Voor ‘Steenbrugge’ geldt het bestemmingsplan ‘Steenbrugge’ dat de gemeenteraad in 2010 heeft
vastgesteld. In dit bestemmingsplan is voor zover hier van belang aan de tweede fase een uit te
werken woonbestemming toegekend. Voor de tweede fase is het Chw Uitwerkingsplan
Steenbrugge, 2¢ uitwerking (Ontwerp), hierna te noemen: het Uitwerkingsplan, vastgesteld (Bijlage
1).

h. Ten behoeve van de beoogde ontwikkeling en realisatie van 56 woningen op de bouwkavels door
en voor rekening en risico van BPD heeft de Gemeente het Stedenbouwkundig plan VO
Steenbrugge vervolg d.d. 19 april 2021 (Bijlage 2) met Stedenbouwkundig plan VO Steenbrugge
bijlage kaart d.d. 19 april 2021 (Bijlage 2A) opgesteld en het Beeldkwaliteitsplan versie
Steenbrugge vervolg d.d. 19 april 2021 (Bijlage 3) en het Uitwerkingsplan (Bijlage 1) op 21
september 2021 vastgesteld.

i.  Partijen leggen afspraken die zij gemaakt hebben in deze Overeenkomst vast. Na ondertekening
van deze Overeenkomst komen alle eerder gemaakte afspraken waar dan ook opgenomen terzake
(claims op) de ontwikkeling en realisatie van woningen door BPD in Steenbrugge te vervallen en
hebben Partijen terzake over en weer niets meer van elkaar te vorderen.

Verklaren te zijn overeengekomen als volgt:
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Artikel 1 Definities

De in de Overeenkomst (met in begrip van de considerans) met hoofdletter geschreven begrippen
hebben de volgende betekenis:

Akte van levering:

De notariéle akte waarmee de eigendom van de Bouwkavels/het Bouwterrein wordt overgedragen
aan BPD.

Artikel:

Artikel van de Overeenkomst.

Beeldkwaliteitsplan:

Het plan waarin het vereiste kwaliteitsniveau voor de stedenbouwkundige opzet en architectuur van
voor de tweede en volgende fase van ‘Steenbrugge’ is vastgelegd. Het Beeldkwaliteitsplan versie
Steenbrugge vervolg d.d. 19 april 2021 is gelijktijdig met het Uitwerkingsplan door het college van
Burgemeester en Wethouders op 21 september 2021 vastgesteld (Bijlage 3). Het plan is nog niet
onherroepelijk van kracht. De uitvoering zal door het Supervisieteam worden bewaakt.

Beleggers huurwoning:

Middeldure huurwoning in de betekenis die de Doelgroepenverordening daaraan geeft.

Bijlage:
Bijlage bij de Overeenkomst.

Bouwplan:

Het definitieve ontwerp van de te realiseren woningen.

Bouwrijp:

1. Het Bouwterrein is zodanig bewerkt dat het ten tijde van de notariéle levering een hoogteligging
heeft ten opzichte van de aansluitende openbare weg die het mogelijk maakt dat het bouwen
kan plaatsvinden. De hoogteligging/het peil wordt per Deelgebied op één afwerkhoogte door
Partijen gezamenlijk vastgesteld op basis van het dan beschikbare ontwerpplan van BPD en
de ontwerptekening voor het bouwrijp maken. Vervolgens wordt de tekening voor het bouwrijp
maken definitief vastgesteld en kan gewerkt worden met een gesloten grondbalans. Wordt door
BPD afgeweken van het ontwerpplan dat ten grondslag heeft gelegen aan de definitieve
tekening voor het bouwrijp maken en leidt dit tot eventueel extra overtollige grond (boven het
vastgesteld peil) dan moet BPD deze grond aan de Gemeente aanbieden. Als de Gemeente
geen gebruik maakt van de aangeboden grond dient deze door en voor rekening van BPD
afgevoerd te worden. Komt BPD grond te kort dan dient zij voor eigen rekening grond geschikt
voor woningbouw aan te voeren. Het Bouwterrein is tenminste aan één zijde bereikbaar en
ontsloten door een (nood-)weg.

2. Op de grens van het Bouwterrein is per Deelgebied op één plaats een aansluiting op het riool-
, elektriciteit-, en waterleidingnet mogelijk.

3. In het Bouwterrein bevinden zich tot een diepte van 1 meter beneden het oorspronkelijke
maaiveld, welk maaiveldniveau naar verwachting ook in de nieuwe situatie op hetzelfde niveau
zal liggen, geen obstakels. Gelet op het voorgaande agrarisch gebruik is de verwachting dat
vanaf een diepte van 1 meter evenmin obstakels aanwezig zullen zijn.

4. Het Bouwterrein is geschikt voor de te realiseren functie woningbouw blijkend uit de
bodemrapportage die binnen 6 maanden na het aangaan van deze Overeenkomst doch uiterlijk
bij de notari¢le levering wordt overlegd door de verkoper/de Gemeente.

Bouwterrein:

De 56 door de Gemeente Bouwrijp gemaakte bouwkavels, zoals nader aangeduid op de Tekening

Bouwterrein (Bijlage 4). Indien de bouwkavels gefaseerd aan BPD worden geleverd, worden de

bouwkavels die in een bepaalde fase aan BPD geleverd worden (telkens) tezamen als een

Bouwterrein aangemerkt.

Deelgebied:

Onderdeel van het Uitwerkingsgebied bestaande uit Bouwrijpe bouwkavels zoals op tekening

weergegeven. Een deelgebied is een cluster van Bouwrijpe kavels. De clusters zijn genummerd

aangegeven op de Tekening 92.21.01.AN.14 Ontwikkelgebieden BPD versie C d.d. 18-1-2022

(Bijlage 6).

Openbare ruimte:

De binnen het Uitwerkingsgebied in de directe omgeving van het Bouwterrein op niet uitgeefbare

gronden te realiseren Voorzieningen van openbaar nut, inclusief de daarbij behorende ondergrond.
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e Overeenkomst:
Deze Koop- en realisatieovereenkomst.

e Planning:
Een overzicht van de fasering en de beoogde data waarop het Bouwterrein aan BPD geleverd
wordt opgenomen in de Planning Steenbrugge fase 2 d.d. 3 oktober 2021 (Bijlage 5). Deze
Planning is indicatief en zal na verloop van tijd door Partijen gezamenlijk worden aangepast.

e Project:
De ontwikkeling en realisatie van 56 woningen door BPD op het Bouwterrein.

e Supervisieteam:
Het door de Gemeente ingestelde team van externe deskundigen dat de woningontwerpen, het
inrichtingsplan en de aansluiting op de openbare ruimte in Steenbrugge in de ontwerpfase toetst
aan de beeldkwaliteitseisen en wiens advies met de omgevingsvergunningaanvraag wordt
meegestuurd naar de PAR (PlanAdviesRaad).

o Stedenbouwkundig plan:
Het Stedenbouwkundig plan VO Steenbrugge vervolg d.d. 19 april 2021 en het Stedenbouwkundig
plan VO Steenbrugge bijlage kaart d.d. 19 april 2021 (Bijlage 2 en 2A).

o Uitwerkingsplan/gebied:
Het gebied waarvoor de bestemming “Uit te werken woondoeleinden” is uitgewerkt voor circa 800
van de binnen de 2¢ fase van Steenbrugge te realiseren woningen. Voor de tweede fase is het
Chw Uitwerkingsplan Steenbrugge, 2¢ uitwerking (Ontwerp) op 21 september 2021 vastgesteld
(Bijlage 1).

e Voorzieningen van openbaar nut:
De in de omgeving van het Bouwterrein aan te leggen straten, wegen, paden, parkeerplaatsen,
openbare verlichting, inritten, bermen, bermsloten, waterpartijen, kunstwerken (bruggen, duikers
e.d.), groenvoorzieningen, speelvoorzieningen, riolering, nutsvoorzieningen en alle andere
voorzieningen die publiekelijk kunnen worden gebruikt.

e Woonrijp maken:
Het inrichten van de Openbare ruimte door de Gemeente.

Artikel 2 Doel van de Overeenkomst

In deze Overeenkomst worden de voorwaarden vastgelegd waaronder BPD het Bouwterrein van de
Gemeente koopt en de Gemeente het Bouwterrein aan BPD verkoopt en BPD voor eigen rekening en
risico 56 woningen op de in eigendom over te dragen bouwkavels ontwikkelt en realiseert.

Artikel 3 Inleidende bepalingen

1. De Bijlagen bij de Overeenkomst vormen integraal onderdeel van de Overeenkomst. Aan de
Overeenkomst zijn de volgende bijlagen gehecht:

e Bijlage 1: Chw Uitwerkingsplan Steenbrugge, 2¢ uitwerking! (Ontwerp)

o Bijlage 2: Stedenbouwkundig plan VO Steenbrugge vervolg d.d. 19 april 2021

e Bijlage 2A: Stedenbouwkundig plan VO Steenbrugge bijlage kaart d.d. 19 april 2021

o Bijlage 3: Beeldkwaliteitsplan versie Steenbrugge vervolg d.d. 19 april 2021

e Bijlage 4: Tekening Bouwterrein met het nummer (nog op te stellen, volgt later)

e Bijlage 5: Planning Steenbrugge fase 2 d.d. 3 oktober 2021

e Bijlage 6: Tekening 82.21.01.AN.17 Ontwikkelgebieden en Principeverkaveling BPD
versie C d.d. 18-1-2022

o Bijlage 7: Inrichtingsplan (nog op te stellen; wordt later toegevoegd)

o Bijlage 8: Uitgiftevoorwaarden d.d. 1 september 2021

o Bijlage 9: Programma overeenkomsten Steenbrugge d.d. 28 oktober 2021

e Bijlage 10: Tekening 92.21.01.AN.09 principeverkaveling, categorieén en opperviakten

versie G d.d. 24-2-2022 blad 1 en blad 2
2. De Overeenkomst en de Bijlagen worden geacht elkaar aan te vullen. In geval van strijdigheid
tussen de bepalingen van de Overeenkomst en de bijlagen, prevaleren de bepalingen van de
Overeenkomst. In geval van tegenstrijdigheid tussen Bijlage 2A en Bijlage 10 prevaleert Bijlage 10.

' https://Deventer.tercera-go.nl/MapViewer/Default. aspx?id=NLIMRO0150Chw015U-OWO01
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Indien bijlagen op het moment van ondertekening van deze Overeenkomst nog niet gereed zijn
worden zij later toegevoegd en door Partijen getekend. Pas na ondertekening door beide Partijen
maakt een toegevoegde bijlage onderdeel uit van de Overeenkomst.

Verwijzingen in de Overeenkomst naar artikelen en bijlagen zijn verwijzingen naar artikelen van en
Bijlagen behorende bij de Overeenkomst. Kopteksten worden slechts ingevoegd voor het gemak
en zullen niet van invioed zijn op de interpretatie van de Overeenkomst. Naamwoorden,
voornaamwoorden en werkwoorden in enkelvoud worden geacht het meervoud in te sluiten, en
vice versa, als de context dat vereist.

Verwijzingen naar wetsartikelen en wettelijke procedures worden geacht mede te omvatten
verwijzingen naar daarmee gelijk te stellen artikelen en procedures zoals deze luiden na een
wetswijziging.

De definitiebepalingen en de considerans (overwegingen) maken onderdeel uit van de
Overeenkomst.

Artikel 4a Verkoop en levering Bouwterrein en Programma

1.

BPD koopt van de Gemeente het Bouwterrein voor de realisatie van 56 woningen (in de categorie
middeldure huur en vrije sector koop hoog) en de Gemeente verkoopt dit Bouwterrein aan BPD
zoals nader aangeduid op de Tekening Bouwterrein (Bijlage 4) en conform de Tekening
92.21.01.AN.09 principeverkaveling, categorieén en oppervlakten versie G d.d. d.d. 24-2-2022
blad 1 en blad 2 (Bijlage 10). Het Bouwterrein bestaat voor BPD uit de 3 deelgebieden Zwermdorp,
Buurtschap 3 en 4 en Dorpsrand.

BPD koop het Bouwterrein. De ontwikkeling en realisatie van de 56 woningen in de
overeengekomen categorieén op het Bouwterrein geschiedt door en voor rekening en risico van
BPD. Zij zal daarbij de volgende documenten in acht nemen:

e Het Uitwerkingsplan (Bijlage 1)

¢ De omgevingsvergunning(en)

e Het Stedenbouwkundig plan VO Steenbrugge vervolg d.d. 19 april 2021 (Bijlage 2) en
Stedenbouwkundig plan VO Steenbrugge bijlage kaart d.d. 19 april 2021 (Bijlage 2A)

Het Beeldkwaliteitsplan versie Steenbrugge vervolg d.d. 19 april 2021 (Bijlage 3)

Het advies van het Supervisieteam (zie Artikel 11)

De Planning Steenbrugge fase 2 d.d. 3 oktober 2021 (Bijlage 5)

Tekening 92.21.01.AN.09 principeverkaveling, categorieén en oppervlakten versie G d.d. 24-
2-2022 blad 1 en blad 2 (Bijlage 10)

De voorlopige koopsommen voor de diverse fasen worden gebaseerd op het Programma
overeenkomsten Steenbrugge d.d. 28 oktober 2021 (Bijlage 9) en zijn prijspeil 1-1-2021 en worden
op de navolgende wijze bepaald:

woningtype VON prijs van tot geldende Quote
grondgebonden <= 185000 14%
>185000 <= 200000 16%
>200000 <= 220000 18%
>220000 <= 280000 22%
>280000 <=315000 23%
>315000 <=425000 24%
>425000 26%
appartementen 16%
middeldure huur vaste grondprijs € 45.000,-

e De grondprijs wordt bepaald op basis van de VON-prijs exclusief BTW waarvoor een volledige
woning (zonder meer/minderwerk) en inclusief badkamer aan de koper wordt aangeboden.

e De Vrij Op Naam (VON) prijs is bepalend voor de geldende quote. De berekening van de
grondprijs vindt als volgt plaats (stel een woning heeft een VON-prijs van € 225.000 dan is de
grondprijs € 225.000/1,21*0,22 = € 40.909 exclusief BTW).
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De in dit Artikel 4a bij lid 3 genoemde (voorlopige) koopprijs wordt definitief vastgesteld op het
moment van de juridische levering. De koopprijs is gebaseerd op de grondquote per categorie
woning op grond van de daadwerkelijk gerealiseerde VON-prijzen van de woningen conform
bovenstaande tabel. De VON-prijs exclusief BTW betreft de basiswoning inclusief door BPD zelf te
bepalen stelpost voor de badkamer en zonder meerwerkopties.

BPD zal de Gemeente, voorafgaand aan het in verkoop brengen van de woningen, via de daartoe
gebruikelijke kanalen, schriftelijk in kennis stellen van het aantal woningen dat in verkoop wordt
gebracht en de daarvoor te hanteren verkoopprijzen.

BPD ontwikkelt en realiseert conform het Programma overeenkomsten Steenbrugge d.d. 28
oktober 2021 (Bijlage 9) met dien verstande dat de in dit Programma genoemde VON-prijzen voor
de woningen de minimum prijzen/ondergrens zijn. Prijsstijging als gevolg van marktwerking is
mogelijk tot het moment van in verkoop brengen van de woningen voor de definitieve VON-prijs.
De vaste grondprijs voor de huurwoningen en de huurprijs van de woningen wordt ieder jaar, voor
het eerst per 1 januari 2022, geindexeerd op basis van het Consumenten Prijs Indexcijfer (CPI)
voor alle bestedingen (2015=100). De maximale kale huur van de woningen bedraagt € 935,40 per
maand (prijspeil 1-1-2022). BPD is voornemens om deze huurwoningen in eigendom over te dragen
aan het BPD Woningfonds. Indien de woningen voor minder dan de hiervoor genoemde maximale
huurprijs worden verhuurd kan jaarlijks met meer dan de CPI verhoogd worden totdat het dan
geldende maximum is bereikt.

Wijziging van het in dit Artikel 4a bij lid 6 genoemde Programma (Bijlage 9) vereist altijd
voorafgaande schriftelijke toestemming van de Gemeente. Substantiéle wijzigingen van het
programma zijn niet mogelijk. Over voorgenomen wijzigingen van het Stedenbouwkundig plan VO
Steenbrugge vervolg d.d. 19 april 2021 en bijlage kaart d.d. 19 april 2021 (Bijlage 2 en 2A) alsmede
de Tekening 92.21.01.AN.09 principeverkaveling, categorieén en oppervlakten versie G d.d. 24-2-
2022 blad 1 en biad 2 (Bijlage 10), woningaantallen, categorieén (en segmenten daarbinnen) en
over wijziging van voorlopige en definitieve VON-prijzen vindt vooraf overleg plaats. Ten tijde van
het aangaan van deze Overeenkomst is door het Supervisieteam een Schetsontwerp goedgekeurd
voor Zwermdorp dat enigszins afwijkt van de principeverkaveling. De woningen zijn anders
verdeeld over de bouwvlakken. Uitvoering geschiedt conform dit Schetsontwerp.

Indien, met toestemming van de Gemeente, het aantal door BPD te realiseren woningen minder
wordt als gevolg van een aanpassing van het Stedenbouwkundig plan (Bijlage 2 en 2A) op verzoek
van BPD en deze wijziging heeft een andere koopprijs dan de voorlopige VON-prijs tot gevolg dan
wordt de hoogste koopprijs door BPD aan de Gemeente voldaan. Indien het woningaantal wordt
verminderd als gevolg van een wijziging van het Stedenbouwkundig plan (Bijlage 2 en 2A) op
initiatief van de Gemeente en deze wijziging heeft een andere koopprijs dan de voorlopige VON-
prijs tot gevolg dan wordt de koopprijs door BPD aan de Gemeente voldaan van het daadwerkelijk
te realiseren programma. Wijzigingen van het programma op verzoek van de Gemeente zijn niet
meer mogelijk als de Omgevingsvergunning is aangevraagd.

De vooriopige koopsom wordt vastgesteld op grond van het Programma (Bijlage 9) conform het
bepaalde in lid 3 en 6 van dit artikel. Van deze voorlopige koopsom wordt 10% voldaan binnen 2
maanden na het aangaan van deze Overeenkomst. In plaats van 10% aanbetaling kan ook een
bankgarantie gesteld worden die voldoet aan de voorwaarden van de Gemeente. Op basis van
marktwerking kunnen de voorlopige prijzen door BPD worden bijgesteld totdat de woningen in
verkoop worden gebracht voor de definitieve VON-prijs (die de Gemeente vooraf heeft gezien en
samen met BPD heeft vastgesteld). De definitieve koopsom wordt vastgesteld op basis van de
daadwerkelijke gerealiseerde VON-prijzen conform het bepaalde in dit Artikel 4a bij lid 4. Bij de
eigendomsoverdracht/de juridische levering wordt de resterende koopsom aan de Gemeente
voldaan. Dit betreft de definitieve koopsom (de grondquote over de definitieve VON-prijs) minus de
eventuele aanbetaling. Ofwel BPD levert uiterlijk daags voordat de woningen in verkoop gaan de
definitieve VON-prijzen aan bij de Gemeente waarna deze prijzen gezamenlijk door Partijen worden
vastgesteld t.b.v. de grondquote en daarmee de koopsom.

De Gemeente verklaart zich bereid om haar medewerking te verlenen aan een rechtstreekse
levering van bouwpercelen aan derden door middel van een zogenaamde A-B-C akte, mits hieraan
voor de Gemeente geen extra kosten zijn verbonden.

De Gemeente werkt voorafgaand aan de levering op verzoek en voor rekening en risico van BPD
mee aan een kadastrale splitsing van het Bouwterrein in meerdere Bouwkavels voorafgaand aan
de levering. Daardoor is een snelle doorlevering aan kopers mogelijk is. De kosten van deze
splitsing vooraf komen voor rekening van BPD.

«
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Parkeervoorzieningen voor bewoners (1 per woning) worden door en voor rekening en risico van
BPD op het Bouwterrein aangelegd en als kwalitatieve verplichting met ketting- en boetebeding in
de akte van levering door BPD aan de kopers van de woningen opgelegd. Op de Tekening
92.21.01.AN.17 Ontwikkelgebieden en Principeverkaveling BPD versie C d.d. 18-1-2022 (Bijlage
6) staan alle parkeerplaatsen die door BPD op de kavels worden aangelegd (in verband met
parkeren op eigen terrein bij vooraf aan te wijzen woningen) nader aangeduid. Indien BPD geen
parkeerplaatsen aanlegt wordt de bovengenoemde kwalitatieve verplichting opgelegd zodat de
kopers zelf tot aanleg zullen overgaan.

De parkeervoorzieningen die voorzien zijn in de Openbare ruimte en bestemd zijn voor bezoekers
worden door en voor rekening van de Gemeente aangelegd. De Gemeente legt ook de
bewonersparkeerplaatsen voor sommige appartementen/rijwoningen aan in de Openbare ruimte.
Op de Tekening 92.21.01.AN.17 Ontwikkelgebieden en Principeverkaveling BPD versie C d.d. 18-
1-2022 (Bijlage 6) staan alle parkeerplaatsen die door de Gemeente worden aangelegd (in verband
met bezoekersparkeren en bewonersparkeren bij vooraf aan te wijzen appartementen/rijwoningen)
nader aangeduid.

Artikel 4b Bouwrijp maken Bouwterrein, verqunning en bouw

(8

De Gemeente maakt het Bouwterrein eventueel in fasen (per Deelgebied) Bouwrijp voorafgaand
aan de juridische levering conform de planning/jaartallen opgenomen op de Tekening
92.21.01.AN.17 Ontwikkelgebieden en Principeverkaveling BPD versie C d.d. 18-1-2022 (Bijlage
6) met dien verstande dat start bouw voor de woningen die in 2022 gepland zijn wordt verschoven
naar 2023.

De Gemeente start niet eerder met Bouwrijp maken dan nadat het Uitwerkingsplan (Bijlage 1)
onherroepelijk van kracht is. Wordt het Uitwerkingsplan later onherroepelijk dan voorzien in de
Planning Steenbrugge fase 2 d.d. 3 oktober 2021 (Bijlage 5) dan schuiven alle data opgenomen in
de Planning met dezelfde periodc op. Wordt het Uitwerkingeplan eerder onherroepslijk dan heeft
dit geen invioed op de Planning.

De Gemeente deelt minimaal 6 maanden voorafgaande aan de daadwerkelijke oplevering van het
Bouwrijpe Bouwterrein schriftelijk aan BPD mee wanneer het Bouwterrein Bouwrijp zal zijn. Dit
betreft derhaive de aankondiging van de datum van gereed Bouwrijp. Deze aankondiging zal
verzonden worden in overleg met BPD, nadat het in artikel 7 hierna genoemde Supervisieteam het
Definitief Ontwerp (DO) heeft geaccordeerd, zodat BPD voldoende tijd heeft voor de
vergunningsaanvraag en verkoop.

Met inachtneming van het hiervoor in lid 3 bepaalde wordt door BPD binnen 3 maanden na
dagtekening van de hiervoor in lid 3 genoemde schriftelijke mededeling (van gereed Bouwrijp zijn
van het Bouwterrein) een (ontvankelijke) aanvraag voor een Omgevingsvergunning voor de
activiteit bouwen ingediend voor alle in het betreffende Deelgebied te bouwen woningen.

Met inachtneming van het hiervoor in lid 3 bepaalde wordt binnen maximaal 9 maanden na
dagtekening van de hiervoor in lid 3 genoemde schriftelijke mededeling (van Bouwrijpe oplevering)
het Bouwterrein in eigendom overgedragen aan BPD. BPD werkt mee aan de levering. Indien de
Omgevingsvergunning op dat moment nog niet onherroepelijk is geworden vanwege
bezwaar/beroep van derden vindt overdracht (later) plaats en wel uiterlijk binnen 2 maanden nadat
de in lid 4 hiervoor genoemde Omgevingsvergunning onherroepelijk is geworden. Wordt de
Omgevingsvergunning eerder onherroepelijk dan heeft dit geen invioed op de Planning.

BPD spant zich in om binnen 6 maanden nadat 70% van de woningen is verkocht en de
Omgevingsvergunning onherroepelijk is geworden te starten met bouwen.

Wordt door BPD gestart met de bouw dan realiseert zij iedere woning in het desbetreffende
Deelgebied/of in die fase vervolgens binnen 250 werkbare dagen ofwel maximaal 15 maanden in
1 bouwstroom. Op deze termijn zijn de bepalingen van toepassing zoals opgenomen in de
overeenkomst met voorwaarden van een waarborginstantie, zoals Woningborg, SWK of
BouwGarant.

Het moment van start bouw (lid 6) kan op verzoek van BPD met schriftelijke toestemming van de
Gemeente worden verlaat en/of de bouwtermijn (lid 7) kan op verzoek van BPD met schriftelijke
toestemming van de Gemeente worden veriengd als er sprake is van de bouw vertragende
omstandigheden zoals langdurig onwerkbaar weer, gebrek aan materialen, personeel of materieel.
In geval van een later start en/of een verlengde bouwtijd kan dit gevolgen hebben voor de planning
van de werkzaamheden die in het kader van het woonrijp maken moeten plaatsvinden. Worden de
termijnen niet gehaald door BPD dan is de Gemeente niet langer gehouden aan de
inspanningsverplichting om het deelplangebied tijdig woonrijp op te leveren.
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9. In geval van niet nakoming van het bepaalde in lid 6 en/of 7 zonder schriftelijke toestemming van
de Gemeente dan kan de Gemeente een boete opleggen aan BPD van 10% van de grondprijs van
de betreffende woning.

Artikel 5 Planologische procedure

1. Voor het Bouwterrein geldt op grond van het bestemmingsplan ‘Steenbrugge’ een uit te werken
woonbestemming. De Gemeente heeft inmiddels het Uitwerkingsplan op 21 september 2021
vastgesteld (Bijlage 1). In het Uitwerkingsplan wordt het door BPD te realiseren Bouwplan voor 56
woningen planologisch mogelijk gemaakt en geeft daarvoor een directe bouwtitel.

2. De in dit Artikel 5 bij lid 1 omschreven inspanningsverplichting van de Gemeente laat de
publiekrechtelijke verantwoordelijkheid van Gemeente en haar organen onverlet. Partijen zijn zich
ervan bewust dat Gemeente en haar organen gebonden zijn aan hun publiekrechtelijke taak,
bevoegdheden en verantwoordelijkheid voortvioeiende uit de wet en andere voorschriften en
algemene beginselen van behoorlijk bestuur. Indien en voor zover deze publiekrechtelijke taak,
bevoegdheden en verantwoordelijkheid ertoe leidt dat Gemeente handelt (nalaten daaronder
begrepen) in strijd met de hiervoor bedoelde verplichtingen, dan zal dat handelen niet leiden tot
aansprakelijkheid of een tekortkoming van Gemeente. Onder meer kan Gemeente niet aansprakelijk
worden gesteld indien zij naar aanleiding van ingekomen zienswijzen/bezwaren besluit de
omgevingsvergunning te weigeren noch voor handelen of nalaten dat voortvloeit uit aanwijzingen
van hogere overheden of uitspraken van rechterlijke instanties.

3. De Gemeente is, behoudens opzet of grove schuld, niet aansprakelijk indien het Uitwerkingsplan
(Bijlage 1) door de bestuursrechter wordt vernietigd.

4. Tijdens de planvorming kan, rekening houdend met de Planning (Bijlage 5), door de Gemeente een
wijziging worden verlangd van een inmiddels vastgesteld Stedenbouwkundig plan (Bijlage 2 en 2A)
en/of van het moment van Bouwrijp maken van een deelgebied, ingeval belemmeringen van
publiekrechtelijke aard zijn opgetreden welke de ongewijzigde uitvoering van een ontwerp niet of
niet tijdig mogelijk maken. Onder "belemmeringen van publiekrechtelijke aard" worden onder meer
verstaan: de gevolgen van ingestelde beroepsprocedures tegen beslissingen van de Gemeente, de
gevolgen van beslissingen van de hogere overheden c.q. rechterlijke instanties ter zake. Ingeval
van een noodzakelijk geworden wijziging als hiervoor bedoeld zullen Partijen zich inspannen om de
nadelige gevolgen daarvan voor ieder van hen zoveel mogelijk te beperken.

Artikel 6a Openbare ruimte Woonrijp maken

1. De Openbare ruimte zal voor rekening van de Gemeente en in haar opdracht Woonrijp gemaakt
worden. Bij de inrichting van de Openbare ruimte is de Gemeente gehouden aan de in Artikel 4a bjj
lid 2 genoemde documenten alsmede aan het nog door de Gemeente op te vervaardigen
Inrichtingsplan (Bijlage 7). Uitgangspunt is dat de Openbare ruimte in een deelgebied gereed is
binnen 4 maanden na oplevering van de laatste woning die daar gebouwd is. In de tussenliggende
periode zal de Gemeente ervoor zorgdragen dat de woningen bereikbaar zijn. De Gemeente spant
zich ervoor in dat ten tijde van de oplevering in ieder geval een puinbouwweg met parkeerplaatsen
in de berm aanwezig is. Teneinde de oplevering van de woningen en de aanleg van de Openbare
ruimte goed op elkaar aan te laten sluiten zullen Partijen regelmatig en voortijdig met elkaar
overleggen en afstemmen.

2. Indien in het kader van de uitvoering van de werkzaamheden door BPD (of door haar ingeschakelde
derden) schade wordt geconstateerd aan voorzieningen van openbaar nut c.q. gemeentelijke
eigendommen (in de Openbare ruimte) zal dit direct, binnen 24 uur, door BPD aan de Gemeente
worden gemeld. BPD is aansprakelijk voor eventuele schade aan de Voorzieningen van openbaar
nut in en buiten het Uitwerkingsgebied, die door haar toedoen of door haar ingeschakelde derden
wordt veroorzaakt.

4,
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Artikel 6b Bouwterrein vrijkomende grond

1. BPD is verplicht eventueel vrijkomende grond zoveel mogelijk ter plaatse te gebruiken door deze
op de bouwkavels te verwerken. Wanneer verwerking van de grond als in voorgaande volzin
bedoeld niet mogelijk is, dient de eventuele overtollige grond om niet aan de Gemeente te worden
aangeboden. Voor zover de Gemeente van het aanbod geen gebruik maakt, dient BPD voor eigen
rekening en risico zelf zorg te dragen voor het afvoeren van de overtollige grond.

2. Teneinde een grondbalans te kunnen opstellen worden de peilen/hoogtes tijdig door de Gemeente
ingemeten en aan BPD gemeld.

Artikel 7 Supervisieteam

1. De Gemeente stelt een Supervisieteam samen om de woningontwerpen in de ontwerpfase te
toetsen aan de beeldkwaliteitseisen die zijn vastgelegd in het Beeldkwaliteitsplan. Het advies van
het Supervisieteam wordt met de Omgevingsvergunningaanvraag meegestuurd naar de PAR
(PlanAdviesRaad). De PAR behoudt haar autonome rol maar zal het advies van het Supervisieteam
meenemen bij de toetsing.

2. Om de voortgang te bewaken wordt de volgende werkwijze overeengekomen:

- BPD biedt een Schets Ontwerp (SO) ter beoordeling aan;

- Het Supervisieteam en BPD bespreken het SO en vervolgens geeft het Supervisieteam binnen
2 weken een inhoudelijke reactie en geeft het Supervisieteam te kennen of het SO nog een
keer voorgelegd moet worden of dat BPD direct een VO kan opstellen;

- BPD past het SO aan op basis van de opmerkingen van het Supervisieteam en biedt het
Voorlopig Ontwerp (VO) aan;

- Het Supervisieteam en BPD bespreken het VO en vervolgens geeft het Supervisieteam binnen
2 weken een inhoudelijke reactie en geeft het Supervisieteam te kennen of het VO nog een
keer voorgelegd moet worden of dat BPD direct een DO kan opstellen;

- BPD past het VO aan op basis van de opmerkingen van het Supervisieteam en biedt het
Definitief Ontwerp (DO) aan;

- Het Supervisieteam en BPD bespreken het DO en vervolgens geeft het Supervisieteam binnen
2 weken een inhoudelijke reactie;

- Het DO wordt met inachtneming van de opmerkingen van het Supervisieteam vormt de
grondslag voor de (ontvankelijke) aanvraag voor een Omgevingsvergunning, Indien er verschil
van mening is en er geen overeenstemming kan worden bereikt tussen het Supervisieteam en
BPD dan legt BPD het ontwerp ter beoordeling voor aan de PAR.

Artikel 8 Voortgang en Planning

1. Bij deze Overeenkomst hoort de Planning Steenbrugge fase 2 d.d. 3 oktober 2021 (Bijlage 5) ten
behoeve van de voortgang van door Partijen te verrichten werkzaamheden en overige activiteiten.
Partijen zullen hun werkzaamheden zo veel mogelijk verrichten met inachtneming van deze
Planning.

2. Wijziging en/of aanvulling van de Planning (Bijlage 5) kan uitsluitend schriftelijk plaatsvinden. Na
aanpassing van de Planning wordt de nieuwe Planning door beide Partijen ondertekend.

3. Overde Planning (Bijlage 5) van de werkzaamheden zal op regelmatige basis overleg plaatsvinden
tussen Partijen en indien nodig ook met de andere partijen die ontwikkelen in Steenbrugge.

Artikel 9 Overdracht contractpositie

Het is BPD niet toegestaan haar contractpositie aan een derde over te dragen dan na vooraf verkregen
schriftelijke toestemming van de Gemeente. De Gemeente zal haar toestemming niet op onredelijke
gronden onthouden. Een verzoek van BPD voor een overdracht van het Bouwterrein via BPD aan
individuele kopers (ABC-levering) en/of via de aannemer (koop/aannemingsovereenkomst) zal in
beginsel altijd worden toegestaan.
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Artikel 10 Bibob

Op de Overeenkomst is de beleidsregel bijzondere situaties wet Bibob gemeente Deventer van
toepassing. De Gemeente hanteert bij vastgoedtransacties de “indicatorenlijst vastgoedtransacties”
van de dienst Justis van het Ministerie van Veiligheid en Justitie. De beslissing om over te gaan tot een
Bibob-adviesaanvraag is het resultaat van de integrale afweging van de uitkomsten van de
indicatorenlijst. Dit betekent dat een Bibob onderzoek deel kan uitmaken van de verkoopprocedure.
Deze eventuele procedure kan enkele dagen tot enkele maanden in beslag nemen. Door ondertekening
van de Overeenkomst verklaart BPD kennis te hebben genomen van deze beleidsregel en in te
stemmen met de risico’s en gevolgen die de uitvoering van deze beleidsregel met zich mee kan brengen
voor BPD. Deze Overeenkomst wordt aangegaan onder de opschortende voorwaarde dat de voor de
Bibob-toetsing benodigde formulieren en documenten binnen 1 maand na ondertekening worden
ingediend en de toetsing binnen 6 maanden na ondertekening is afgerond.

Artikel 11 Ontbinding

1. De Overeenkomst kan behoudens in geval van toerekenbare tekortkoming ook (gedeeltelijk) door
de Gemeente beéindigd worden in de volgende gevallen:

a. Indien het Uitwerkingsplan voor het Bouwterrein niet uiterlijk binnen 10 jaar na het aangaan
van deze Overeenkomst onherroepelijk is geworden. In geval van beé&indiging op deze grond
vervalt, nadat Partijen hierover gedurende een maximale termijn van 4 maanden overleg
hebben gevoerd, de verplichting voor de Gemeente om het Bouwterrein aan BPD te verkopen
en de daartegenover staande verplichting van BPD om het Bouwterrein van de Gemeente te
kopen. De aanbetaling van 10% van de Koopsom wordt in dit geval door de Gemeente aan
BPD terugbetaald binnen 1 maand na afloop van de hiervoor genoemde periode van 10 jaar
en 4 maanden.

b. Ingeval BPD in staat van faillissement wordt verklaard of surséance van betaling wordt
verkregen, alsmede wanneer er voor het passeren van de Akte van levering executoriaal
beslag wordt gelegd op zijn goederen en BPD daardoor niet binnen de overeengekomen
periode kan nakomen, is de Gemeente gerechtigd om de Overeenkomst te ontbinden, zonder
dat enige ingebrekestelling of rechterlijke tussenkomst zal zijn vereist. In dit geval vervalt de
aanbetaling van 10% van de Koopsom aan de Gemeente als boete.

c. Indien BPD niet tijdig voldoet aan het bepaalde in Artikel 4b lid 4 (aanvraag vergunning) en/of
lid 5 (levering) van deze Overeenkomst. In dit geval vervalt de aanbetaling van 10% van de
Koopsom aan de Gemeente als boete.

2. De Gemeente kan, nadat zij BPD gesommeerd heeft tot nakoming en BPD niet binnen een
redelijke termijn is nagekomen, de Overeenkomst onmiddellijk en naar eigen keuze opschorten,
ontbinden of beéindigen, zonder gehouden te zijn tot vergoeding van eventuele schade en zonder
daarbij een termijn in acht te hoeven nemen, voor zover:

* Ersprake is van enige mate van gevaar dat de vastgoedtransactie mede zal worden gebruikt
om uit gepleegde strafbare feiten verkregen of te verkrijgen, op geld waardeerbare voordelen
te benutten;

e Er sprake is van enige mate van gevaar dat in of met de onroerende zaak waar de
vastgoedtransactie betrekking op heeft, mede strafbare feiten zullen worden gepleegd;

e Er sprake is van feiten en omstandigheden die erop wijzen of redelijkerwijs doen vermoeden
dat BPD in relatie staat tot strafbare feiten waar zijn actief/passief mee instemt en niet tegen
optreedt;

e Er sprake is van feiten en omstandigheden die aantonen dat ter verkrijging van deze
vastgoedtransactie een strafbaar feit is gepleegd en BPD kan dit bewijs niet weerleggen;

e BPD heeft nagelaten de vragen die hem door de Gemeente zijn gesteld op grond van artikel
30 Wet Bibob, volledig en naar waarheid te beantwoorden, of

» BPD heeft nagelaten de vragen die hem door het Landelijk Bureau Bibob zijn gesteld op grond
van artikel 12, vierde lid Wet Bibob, volledig en naar waarheid te beantwoorden.

De begrippen gevaar, strafbare feiten, in relatie staan tot en feiten en omstandigheden die erop

wijzen of redelijkerwijs doen vermoeden, hebben in de Overeenkomst de betekenis die hen in de

Wet Bibob toekomt. De Gemeente kan het Landelijk Bureau Bibob met het oog op diens taak zoals

bedoeld in artikel 9, derde lid Wet Bibob, om advies vragen.

3. Aan een beeindiging of ontbinding van de Overeenkomst op grond van dit artikel kan BPD geen
enkele aanspraak op vergoeding van kosten, schade of interesten ontlenen, in welke vorm dan
ook behoudens de terugbetaling van 10% van de Koopsom in geval van Artikel 11 lid 1.
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Artikel 12 Staatssteun en mededinging

1. Voor het geval de Europese Commissie of de rechter zou oordelen dat een of meerdere onderdelen
van de Overeenkomst zou leiden tot ongeoorloofde staatssteun of anderszins in strijd met de
mededingingsregels zouden zijn, treden Partijen in overleg over de gevolgen van een dergelijk
oordeel voor de Overeenkomst. Vervolgens wijzigen Partijen de Overeenkomst op de voor hen
minst bezwarende wijze, zodat geheel tegemoetgekomen wordt aan de bezwaren van de Europese
Commissie of de rechter en recht wordt gedaan aan de geest van de Overeenkomst. Indien het
oordeel van de Europese Commissie of de rechter geen ruimte biedt voor wijziging van de
Overeenkomst of de geest van de Overeenkomst een dergelijke wijziging niet toelaat, heeft de
Gemeente ingevolge deze bepaling de bevoegdheid de Overeenkomst te ontbinden, zonder dat zij
kosten of schadevergoeding verschuldigd is aan BPD. BPD heetft in dit geval recht op terugbetaling
van 10% van de Koopsom tenzij de Europese Commissie of de rechter daar een ander oordeel
over geeft.

2. Gelet op het feit dat de door de Gemeente gehanteerde koopsommen gerelateerd zijn aan de vrije
verkoopwaarde van de woningen kan er volgens Partiien geen sprake zijn van ongeoorloofde
staatssteun immers de marktwerking bepaalt de prijs.

Artikel 13 Geschillen

Alle geschillen die naar aanleiding van de Overeenkomst, dan wel die hieruit voortvioeien mochten
ontstaan, van welke aard en omvang ook, daaronder mede begrepen die welke slechts door een van
de Partijen als zodanig worden beschouwd, zullen, worden voorgelegd aan de bevoegde rechter van
de rechtbank Overijssel.

Artikel 14 Beckendmaking en vrijwaring gelijkheidsbeginsel

1. Ingevolge het arrest van de Hoge Raad van 26 november 2021 (Montferland)
ECLINL:HR:2021:1778, Hoge Raad, 20/00123, is de Gemeente verplicht om het voornemen tot
verkoop van het Bouwterrein bekend te maken. De publicatie zal bestaan uit een korte beschrijving
van de inhoud van deze Overeenkomst en de reden waarom één-op-één wordt gecontracteerd.

2. Binnen 3 weken na de publicatie in het Gemeenteblad en op de website “Deventer Verkoopt” zal
de Gemeente het besluit om tot verkoop aan BPD over te gaan voor de collegevergadering
agenderen.

3. BPD vrijwaart de Gemeente van elke schade hoe dan ook genaamd, die kan ontstaan indien een
derde een beroep doet op het gelijkneidsbeginsel ten aanzien van de onderhavige verkoop en dit
beroep slaagt, waardoor deze koopovereenkomst nietig is dan wel vernietigbaar is.

Artikel 15 Slotbepalingen

—

Op de Overeenkomst en de uitvoering ervan is het Nederlands recht van toepassing.

2. Wijziging en/of aanvulling van de Overeenkomst dient schriftelijk plaats te vinden, alsmede door
beide Partijen ondertekend te worden.

3. Waar in de Overeenkomst enige beslissing of handeling van de Gemeente wordt veriangd, is het
daartoe aangewezen orgaan het college van burgemeester en wethouders, tenzij in de
Overeenkomst of bij wettelijk voorschrift uitdrukkelijk anders is bepaald.

4. De Overeenkomst komt tot stand na besluitvorming van het college van burgemeester en

wethouders en nadat de van gemeentewege vertegenwoordigingsbevoegde persoon deze

Overeenkomst op grond van voornoemd collegebesluit heeft ondertekend.
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Aldus overeengekomen, opgemaakt in tweevoud en getekend:

te Amsterdam,

dd. 8/-.3 420272

BPD OntwikKeling B.V.

Namens dege
BPD Europg B.V.
Namens deze

G. Voorhorkt

(Procuratiehouder-A)
Bestuegrele

te Deventer,

d.d.

De gemeente Deventer,
de burgemeester
drs R.C. Kénig

=
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Bijlage 1 bij
de koop- en realisatieovereenkomst tussen gemeente Deventer en BPD Ontwikkeling BV
inzake de ontwikkeling en realisatie van 56 woningen in Steenbrugge te Deventer.
D.d. 22 maart 2022

Zaaknummer 300380-2021



Het digitaal Chw uitwerkingsplan Steenbrugge, 2 uitwerking is te raadplegen via de volgende link:

https://Deventer.tercera-go.nl/MapViewer/Default. aspx?id=NLIMRO0150Chw015U-VG01
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Bijlage 2 bij
de koop- en realisatieovereenkomst tussen gemeente Deventer en BPD Ontwikkeling BV
inzake de ontwikkeling en realisatie van 56 woningen in Steenbrugge te Deventer.
D.d. 22 maart 2022

Zaaknummer 300380-2021
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Bijlage 2A bij
de koop- en realisatieovereenkomst tussen gemeente Deventer en BPD Ontwikkeling BV
inzake de ontwikkeling en realisatie van 56 woningen in Steenbrugge te Deventer.
D.d. 22 maart 2022

Zaaknummer 300380-2021
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Bijlage 3 bij
de koop- en realisatieovereenkomst tussen gemeente Deventer en BPD Ontwikkeling BV
inzake de ontwikkeling en realisatie van 56 woningen in Steenbrugge te Deventer.
D.d. 22 maart 2022

Zaaknummer 300380-2021
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Bijlage 4 bij
de koop- en realisatieovereenkomst tussen gemeente Deventer en BPD Ontwikkeling BV
inzake de ontwikkeling en realisatie van 56 woningen in Steenbrugge te Deventer.
D.d. 22 maart 2022

Zaaknummer 300380-2021
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de koop- en realisatieovereenkomst tussen gemeente Deventer en BPD Ontwikkeling BV
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Deze bijlage wordt nog opgesteld en later toegevoegd
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Id [Taakmod Taaknaam Duur Begindatum Einddatum \Voorafga ) .
taken 202 kw 3, 202 kw 4, 202 kw 1, 20%kw 2, 202 kw 3, 202 kw 4, 202 kw 1, 202 kw 2, 202 kw 3, 202 kw 4, 202 kw 1, 202 kw 2, 202 kw 3, 202kw 4, 202kw 1, 202kw 2, 202 kw 3, 207 kw 4, 202 ky
3 L 7 ! Planninq Steen bruqqe fase 2 = 3 iun/jul augsepoktnowdecjanfebmrtaprmeijun jul augsepokthovdecjanfebmrtapmeijun jul hugsepokthowdecjanfebmrtapmmeijun jul bugsepokthowdecjanfebmrtapmmeijun jul Budsepokthovdeciar
2 - Uitwerkingsplan ’ 276 dagen maa 1-3-21 maa 21-3-22 1
9 - Overeenkomsten 154 dagen maa 1-3-21 vri 1-10-21 —
20 - Grondexploitatie 87 dagen maa 1-3-21 woe 30-6-21 ~
21 » Opstellen VO Stedenbouwkundig- + beeldkwaliteitsplan 9 wkn maa 1-3-21 vri 30-4-21
22 » Vastsellen college 0 dagen din 18-5-21 din 18-5-21 21BE+118-5
23 » Vaststellen Raad 0 dagen woe 30-6-21 woe 30-6-21 22BE+3| ¢ 30-6
24 - Inrichtingsplan 80 dagen? din 5-10-21 maa 24-1-22 e
25 2, Schets
26 | L) VO (Copijnen) 55 dagen din 5-10-21 maa 20-12-21 e
27 [FH = B1 25dagen  din 5-10-21 maa 8-11-21 M
28 - B2 25 dagen din 5-10-21 maa 8-11-21 g
29 | - B3 15dagen  din 9-11-21 maa 29-11-21 28 |
30 - B4 15 dagen din 9-11-21 maa 29-11-21 28 | h A
31 - B5 15 dagen din 30-11-21 maa 20-12-21 30 e
32 - B6 15 dagen din 30-11-21 maa 20-12-21 30 T
33 - DO (LBA) 55 dagen din 9-11-21 maa 24-1-22 r
34 = B1 25dagen  din 9-11-21 maa 13-12-21 27 i
35 - B2 25 dagen din 9-11-21 maa 13-12-21 27 %
% | = B3 25dagen  din30-11-21  maa3-1-22 29 Y
37 | - B4 25dagen  din30-11-21  maa3-1-22 29 %
38 ] B5 25dagen  din 21-12-21 maa 24-1-22 31 - T
39 - B6 25dagen  din 21-12-21 maa 24-1-22 31 £
40 - Bouwrijp maken 229 dagen  din 18-5-21 vri 1-4-22 1
41 » VO bouwrijp maken 14 wkn din 18-5-21 maa 23-8-21 I
42 w DO bouwrijp maken 44 dagen din 24-8-21 vri 22-10-21 41 l
43 - Bestek bouwrijp maken 12 wkn maa 25-10-21 vri 14-1-22 42 | l
44 | -y Aanbestedingsprocedure 8 wkn maa 17-1-22 vri 11-3-22 43 1
45 i - Voorbereiding bouwrijp maken 15 dagen maa 14-3-22 vri 1-4-22 44 1
46 - Verkoopproces particuliere kavels gemeente 540 dagen  maa 6-9-21 vri 29-9-23 i 1 1
53 - Bouwrijpmaken deelgebieden 156 wkn maa 4-4-22 vri 28-3-25 45 J’
54 : - Voorbereiding bouw (architect, verkooptraject, vergunningen) 867 dagen maa 6-9-21 din 31-12-24 I
88 - Start bouw woningen 846 dagen  din 4-10-22 din 30-12-25 r
89 - Zwermdorp 260 dagen  din 4-10-22 maa 2-10-23 | I 1
93 - Sallands Dorp 260 dagen maa 2-1-23 vri 29-12-23 5 I —
% | - Buurtschap 1 260 dagen maa 2-1-23 vri 29-12-23 I —
99 - Buurtschap 2 260 dagen maa 2-1-23 vri 29-12-23 [ —
102 | - Buurtschap 3 520 dagen maa 2-1-23 vri 27-12-24 | [
106 | - Buurtschap 4 455 dagen  maa 3-4-23 vri 27-12-24 .
110 I L Buurtschap 5 390 dagen maa 3-4-23 vri 27-9-24
14| - Buurtschap 6 260 dagen maa 1-1-24 vri 27-12-24 i
117 | - Dorpsrand 260 dagen woe 1-1-25 din 30-12-25 .
120 - Zandwetering park 260 dagen  maa 2-1-23 vri 29-12-23 E I 1
122 E » Aanleg rotonde tbv tweede ontsluiting plangebied 52 wkn maa 2-1-23 vri 29-12-23 I 1
123 » Afronden woonrijpmaken 52 wkn woe 31-12-25  din 29-12-26 117
r 1 Ay L 4
Project: Steenbrugge fase 2 & 3 e
Datum: don 21-10-21 ° o 1 ! C
[ — | 1

Paging 1
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Bijlage 6 bij
de koop- en realisatieovereenkomst tussen gemeente Deventer en BPD Ontwikkeling BV
inzake de ontwikkeling en realisatie van 56 woningen in Steenbrugge te Deventer.
D.d. 22 maart 2022

Zaaknummer 300380-2021
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Bijlage 7 bij
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D.d. 22 maart 2022

Zaaknummer 300380-2021

Het inrichtingsplan wordt nog opgesteld en later toegevoegd.
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Bijlage 8

Uitgiftevoorwaarden Bouwrijpe bouwgronden

behorende bij de Koop- en Realisatie overeenkomst Steenbrugge

tussen BPD/SBO/VanWonen en de gemeente Deventer
d.d. 1 september 2021

STEENBRUGGHE
RVOLS

Artikel 1 Te leveren het Bouwterrein

De juiste grootte en ligging van het te leveren Bouwterrein zal worden vastgesteld na ambtshalve
opmeting vanwege het kadaster op aanwijzing van de Gemeente.

Afwijkingen ten opzichte van de opperviakten vermeld in de Koop- en realisatie overeenkomst zullen
aan geen der partijen enig recht verlenen.

Artikel 2 Betaling koopsom

2.1

2.2.

23.

Betaling van de koopsom zal geschieden op een door de Gemeente aan te wijzen bankrekening
c.q. via de notaris uiterlijk bij het passeren van de akte van levering.

Ingeval van gehele of gedeeltelijke te late betaling van de koopsom is BPD/SBO/VanWonen tot
aan het tijdstip van daadwerkelijke betaling een boeterente (exclusief BTW) verschuldigd ter
hoogte van de wettelijke rente.

Alle kosten, belastingen en rechten verbonden aan de koop en verkoop en (af)levering, waartoe
onder meer gerekend de notariskosten, de eventueel verschuldigde overdrachtsbelasting, de
kadastrale kosten van inschrijving, de kosten verbonden aan kadastrale opmeting, de
omzetbelasting over die kosten en rechten zijn voor rekening van BPD/SBO/VanWonen. Alle
lasten en belastingen, welke van het Bouwterrein worden geheven, komen vanaf de datum van
levering of de datum van eerdere ingebruikneming voor rekening van BPD/SBO/VanWonen. In
geval van een tussentijdse ontbinding van deze overeenkomst zal nimmer restitutie
plaatsvinden van reeds door BPD/SBO/VanWonen betaalde eigenaarslasten en zullen
inmiddels reeds verschuldigd geworden doch nog niet betaalde eigenaarslasten alsnog voor
rekening van BPD/SBO/VanWonen worden gebracht.

Paraaf BPD/SBO/VanWonen: Paraaf Gemeente:

(O



Artikel 3 Levering

3.1

3.2.

3.3

34

3.5

3.6

3.7
3.8

39

De akte van levering wordt gepasseerd door een, na overleg met BPD/SBO/VanWonen, door

de Gemeente aan te wijzen Deventer notaris.

Het Bouwterrein kan door BPD/SBQ/VanWonen gedeeltelijk in gebruik en genot worden

aanvaard zodra de akte van levering zal zijn gepasseerd of zoveel eerder als door de Gemeente

schriftelijk zal zijn toegestaan. Aan haar teestemming tot eerdere ingebruikneming kan de

Gemeente voorwaarden verbinden. In ieder geval zal alsdan de gehele koopsom moeten zijn

voldaan.

Het Bouwterrein zal aan BPD/SBO/anWanen in eigendom worden overgedragen in de staat

waarin het zich op het moment van levering bevindt, met alle daarbij behorende rechten en

aanspraken, zichtbare en onzichtbare gebreken, heersende en lijdende erfdienstbaarheden en

kwalitatieve verplichtingen en vrij van hypotheken, beslagen en inschrijvingen daarvan.

BPD/SBO/VanWonen verkiaart te kennen en uitdrukkelijk te aanvaarden alle lijdende

erfdienstbaarneden, bijzondere lasten en beperkingen, afzonderlijke zakelijke rechten,

kettingbedingen en kwalitatieve verplichtingen, blijkende en/of voortvioeiend uit de

aankomsttitel. BPD/SBO/VanWonen verklaart voor zover van toepassing kennis te hebben

genomen van de inhoud van de hiervaor bedoelde akte.

BPD/SBO/VanWonen dient er, in verband met de bouwplannen, zelf voor zorg te dragen dat

de percelen over voldoende draagvermogen beschikken.

Het Bouwterrein zal worden geleverd vrij van hypotheken en beslagen en de Gemeente zal

vrijwaring verlenen voor uitwinning.

BPD/SBO/VanWonen kan het te leveren Bouwterrein in eigen gebruik en genot aanvaarden,

zodra de koopsom is betaald en de eigendomsoverdracht heeft plaatsgevonden.

Vanaf de aflevering zijn de gronden voor risico van de BPD/SBO/VanWonen.

De aflevering van het te leveren perceel wordt geacht te hebben plaatsgevonden op de dag

van het passeren van de notariéle akte van levering.

In de akte van levering zullen, voorzaver daaromtrent in deze overeenkomst niel anders is

bepaald, partijen laten opnemen:

a. De gebruikelijke bepalingen, voorkomend in akten van levering;

b. Alle mandeligheden, erfdienstbaarheden en opstalrechten ten behoeve en ten laste van
het te leveren perceel.

Artikel 4 Bodem

4.1

4.2

4.3

Naar de aanwezigheid van voor het milieu of de volksgezondheid gevaarlijke of niet
aanvaardbare stoffen in het te leveren perceel is verkennend bodemonderzoek verricht. De
resultaten van dit onderzoek zijn vastgelegd in het rapport van Greenhouse Advies, Rapportage
Verkennend bodemonderzoek Steenbrugge te Deventer met ais referentie 211123_150407
d.d. 21 december 2021. Dit rapport is aan BPD/SBO/VanWonen verstrekt.

Aan partijen is niet meer of anders bekend dan wat in het, hiervoor bij lid 4.1 genoemde, rapport
staat vermeld omtrent de aanwezigheid van voor het milieu of de volksgezondheid gevaarlijke
of niet aanvaardbare stoffen. Partijen verklaren kennis te hebben genomen van de inhoud van
het rapport.

Op basis van de gegevens verkregen uit het, hiervoor bij lid 4.1 genoemd, verkennend
bodemonderzoek, blijkt dat het te leveren Bouwterrein op grond van milieuhygiénische criteria
geschikt is voor de voorgenomen bestemming. Aan de Gemeente is niet bekend dat het te
leveren perceel in verband met verontreiniging van dat te leveren perceel niet gebruikt kan
worden voor de voorgenomen bestemming.

Paraaf BPD/SBO/VanWonen: Paraaf Gemeente:




4.4 Onder voor het milieu gevaarlijke of niet aanvaardbare stoffen wordt in ieder geval niet
verstaan: funderingsresten, puin of andere restanten van bouwkundige aard, noch de aanwe-
zigheid van de draagkracht van het te leveren perceel beinvioedende omstandigheden, noch
stobben van bomen of struiken.

45 Op het moment van leveren zorgt de Gemeente voor een NEN 5740 onderzoek tb.v.
aanvragen omgevingsvergunning. Dit onderzoek vindt plaats na het bouwrijp maken van de
kavels. De termijn dat dit onderzoek bruikbaar is voor aanvragen aomgevingsvergunning is vijf
jaar.

Artikel 5 Aansprakelijkheid

BPD/SBO/VanWonen draagt voor eigen rekening en risico zarg voor de verdeling van het Bouwterrein
in aan derden te verkopen bouwpercelen/kavels/waningen. BPD/SBQ/VanWonen zal de Gemeente
vrijwaren voor aanspraken terzake van derden.

Artikel 6 Kwalitatieve verplichtingen
6.1 Partijen komen overeen dat de hierna in dit artikel genoemde verplichtingen rusten op het te

leveren Bouwterrein en van rechtswege zullen overgaan op degene(n) die de percelen geheel
of gedeeltelijk in eigendom zal/ zullen verkrijgen, waarbij tevens wordt bepaald dat diegenen
mede gebonden zullen zijn die van de rechthebbende een recht tot gebruik van het goed zullen
verkrijgen.

Deze verplichtingen zullen als kwalitatieve verplichting in de notariéle akte van levering worden
vastgelegd en worden ingeschreven in de daartoe bestemde openbare registers.

6.2 BPD/SBO/VanWonen dient te dulden dat ten laste van het Bouwterrein en ten behoeve van de
daaraan grenzende of in de nabijheid daarvan gelegen te leveren percelen van de Gemeente
op de minst bezwarende wijze voorzieningen bestemd voor de uitoefening van openbare nuts-
diensten door de Gemeente en openbare nutsbedrijven belast met de elektrische- en gasvoor-
zieningen, zoals kabels, (water)leidingen, rioleringen, lichtmasten, aanduidingen, een en ander
met bijpenorende kastjes en instailaties, worden aangelegd, geplaatst, gehouden, onder-
houden en vervangen boven, op of in het te leveren Bouwterrein.

Indien de werken worden aangebracht of hersteld is de eigenaar verplicht de daarmee belaste
personen, te allen tijde onbelemmerd toe te laten.

6.3 In de akte van levering zullen afhankelijk van het bouwplan/programma de noodzakelijke
beperkingen en/of verplichtingen worden opgenomen conform het dan geldend gemeentelijke
beleid. Dit betreft bijvoorbeeld de verplichting om aangebrachte of aan te brengen
infiltratievoorzieningen, duurzame warmtevoorzieningen, parkeerplaatsen, opstallen, werken
en/of beplantingen in stand te houden en te onderhouden. Voorts zal gelet op de gemeentelijke
doelgroepenverordening bij bepaalde woningen gedurende een periode van 5 jaar een anti-
speculatiebeding en/of een zelfbewoningsplicht van toepassing zijn. Ook kunnen in het kader
van beeldkwaliteit beperkingen en/of verplichtingen aan de orde zijn.

6.4 Bij overtreding van hetgeen omschreven in dit artikel is BPD/SBO/NanWonen aan de
Gemeente een onmiddellijk opeisbare, niet voor matiging vatbare boete van € 35.000,-
verschuldigd, zonder dat enige ingebrekestelling vereist zal zijn.

Paraaf BPD/SBO/VanWonen: Paraaf Gemeente:




rtikel 7 Kettingbedingen

~

A

12

BPD/SBO/VanWanen is verplicht en verbindt zich jegens de Gemeente, die dit voor zich
aanvaardt, het hiervaor bij artikel 6 bepaaide, bij overdracht van het geheel of gedeelte van het
Bouwterrein, alsmede bij de vestiging daarop van een beperkt recht, aan de nieuwe eigenaar
of beperkt gerechtigde op te leggen en in verband daarmee, om het in dat artikel bepaalde in
de notariéle akte of verlening van een beperkt recht woordelijk op te nemen, zulks op verbeurte
van een direct opeisbare boete van € 35.000,- ten behoeve van de Gemeente.

Op gelijke wijze als hiervoor bij lid 7.1 bepaald, en onder gelijke boete als hiervoor in lid 7.1
bepaald, verhindt de BPD/SBO/VanWonen zich jegens de Gemeente tot het bedingen bij wijze
van derdenbeding van de nieuwe eigenaar of beperkt gerechtigde dat ook deze zowel het
bepaalde in het in lid 7.1 bedoelde artikel als de in lid 7.1 en dein dit lid 7.2 genoemde als
verplichting door te geven, zal opleggen aan diens rechtsopvolgers/beperkt gerechtigden. Elke
opvolgende vervreemder neemt daarbij namens en ten behoeve van de Gemeente het beding
aan.

Paraaf BPD/SBO/VanWonen: Paraaf Gemeente:




Bijlage 9 bij
de koop- en realisatieovereenkomst tussen gemeente Deventer en BPD Ontwikkeling BV
inzake de ontwikkeling en realisatie van 56 woningen in Steenbrugge te Deventer.
D.d. 22 maart 2022

Zaaknummer 300380-2021

(0



Bijlage 9: Programma overeenkomsten Steenbrugge d.d. 28-10-2021

Tabel BPD
""" huur 26 14 40
vrije sector koop midden |ggh € 250.000
€ 275.000
€ 290.000
appartementen | € 275.000
vrije sector koop hao, b € 290.000 6 6
geb € 310.000 8 8
geb € 345.000 2 2
2 kap klein € 345.000
2 kap groot € 420.000
ij d € 460.000
16 26 14 | s6 |
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Bijlage 10 bij
de koop- en realisatieovereenkomst tussen gemeente Deventer en BPD Ontwikkeling BV
inzake de ontwikkeling en realisatie van 56 woningen in Steenbrugge te Deventer.
D.d. 22 maart 2022

Zaaknummer 300380-2021
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Kaveigrens openbaar-privé

Tussengrens kavels

Opperviak kavel

Parkeerplaats op kavel enkel/ dubbel
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Sociale huur

Middeldure huur

Sociale koop 185,000

Sociale koap 200,000

Vrije seclor 220.000

Vrije sector 250.000

Viije sector 275.000

Vrijs sectar 290,000

ANRCL

Vrile sector 310,000

Vrije sector 345,000

Vrije sector 420.000

Vrije sector 460,000

PO 2-kap

PO vrijslaand

PO woanwagen
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Opperviak kavel

Legenda
Tussengrens kavels
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Sociale huur

Middeldure huur

Sociale koop 185.000

Sociale koop 200.000

Vrije sector 220,000

Vrije seclor 250.000

Vrije sector 275.000

|

Vrijs sector 290.000

Kavelgrens openbaar-privé

Vrije sector 310.000

Viije sector 345,000

Vrije seclor 420.000

Vrije sector 460.000
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PO vrijstaand
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Ontwerp apenbare ruimle nag in bewerking
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